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Jako předmět své diplomové práce jsem si vybral problém související s vyuţitím 
atraktivní lokality - pozemku, který původně slouţil jako fotbalový stadion pro město 
Brno. Stadion se nachází přibliţně 10 minut chůze z centra Brna ve velmi atraktivní 
lokalitě nedaleko parku Luţánky. Z jedné strany je stadion lemován arboretem 
Mendlovy univerzity, ze strany druhé pak přilehlou zástavbou. Zbylé dvě strany jsou 
lemovány významnými silnicemi, proto není moţnost pozemek dále rozšířit.  
Původní fotbalový stadion neustále chátral, proto po několika letech přijalo město Brno 
návrh rekonstrukce tak, aby slouţil původnímu účelu. Z tohoto hlediska se mně zdálo 
problematické pouţívat funkci fotbalového stadionu i nadále, poněvadţ významně 
vzrostly poţadavky na uţivatelský komfort nejen z hlediska návštěvníku, ale i z 
hlediska sportovních klubů. Z hlediska návštěvníků naprosto chybí technické a 
komerční zázemí a především prostor pro ně samotné. Kdyţ v minulosti probíhaly 
fotbalová utkání, fandové úplně zastavili provoz na přilehlých komunikacích. Tyto 
komunikace jsou přitom v současné době nezastupitelné, protoţe obsluhují dopravu na 
Lesnou, Soběšice, Ţidenice a Vinohrady a spojují jih a sever města Brna. Velmi 
problematická je výstavba parkovišť. Zároveň chybí komerční zázemí pro kluby i pro 
veřejnost. Vyuţití jako atletického stadionu je problematické především z důvodu 
nedostatečného prostoru pro technické zázemí, které sportovní události tohoto typu 
potřebují. Další problematická otázka je sociální, fanoušci jsou agresivní, v okolí se 
nachází arboretum se vzácnými rostlinami, hotel, přilehlý park Luţánky, kde všude by 
mohlo docházet k potenciálním nepokojům. 
Pozemek je ve vlastnictví města Brna, vzhledem k současné ekonomické situaci a 
klesajícím dotacím městské pokladny by město na rekonstrukci patrně nemělo 
prostředky a pokud by nebylo moţné zajistit dostatečné komerční zázemí, byla by tato 
varianta problematická také pro fotbalové kluby.  
Domnívám se, ţe obdobně nevhodně umístěné je Rondo, a ţe by měla být tato 
problematika řešena koncepčně a to vybudováním komplexního víceúčelového 
sportovního areálu s profesionálním zázemím pro sportovní kluby, ale zároveň pro 




2. Vymezení problému a cíle práce 
 
Cílem diplomové práce je podat návrh na řešeni vyuţiti pozemku fotbalového stadionu. 
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3. Teoretická východiska práce 
 
3.1. Podnikatelský plán  
 
Podnikatelský plán je dokument, který popisuje základní smysl existence firmy, cíl 
společnosti a především cestu k jeho dosaţení. Tento dokument se také zabývá vztahem 
ke konkurenci, finančními prostředky, časovým rozloţením.  
 
3.2. Důvody pro psaní podnikatelského plánu  
 
Přes časovou náročnost sestavení podnikatelského plánu, je ţádoucí jej sepsat 
přinejmenším z těchto důvodů: 
 
1) K ověření realizovatelnosti podnikatelského nápadu. 
Psaní podnikatelského plánu je nejlepší cestou k ověření, zdali je nápad pro začátek 
podnikání uskutečnitelný. Psaní podnikatelského plánu můţe ušetřit velké mnoţství 
času a peněz, pokud sestavování plánu odhalí, ţe nápad je nevhodný. Často je v 
prvotním nápadu zanedbaná marketingová a konkurenční analýza. Důleţité je vytvořit 
nový a lepší nápad, který zahrnuje i tyto důleţité záleţitosti. 
 
2) Aby byla podnikání dána ta nejlepší moţná šance na úspěch. 
Napsání podnikatelského plánu je vhodné, aby byla zajištěna pozornost pro široké 
operační a finanční cíle podnikání a podklady pro sestavení rozpočtu a plánu trţeb. Plán 
přispěje k hladšímu začátku a menšímu mnoţství nepředvídatelných problémů při 
zaloţení podniku. 
 
3) Pro bezpečné financování, jako jsou bankovní půjčky. 
Do začátku nového podnikání je třeba provozní a počáteční kapitál, avšak bez dobře 
zpracovaného podnikatelského plánu není  naděje k získání peněţních prostředků z 
finančních institucí jako jsou banky. Nový podnik často potřebuje peníze na různé věci, 
například ke koupi zařízení a majetku nebo z důvodů stagnace trhu. S podnikatelským 
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plánem je šance získat peníze, které jsou k financování provozu nebo k expanzi 
potřebné, větší. 
 
4) Ke snadno ovladatelnému a efektivnímu plánování podnikatelských aktivit. 
Podnikatelský plán je neodmyslitelný, pokud jde o zaloţení nového podniku. Ale je také 
důleţitým nástrojem pro jiţ zaloţený podnik. Růstu schopné obchody jsou dynamické, 
mění se v čase a rostou. Původní podnikový plán je potřeba upravovat ve smyslu 
nových stanovených cílů. Hodnocení podnikatelského plánu můţe také pomoci 
ohlédnout se, jaké cíle jsou jiţ hotovy a jaké změny je nutné udělat nebo jakým novým 
směrem by podnikání mělo směřovat. 
 
5) K přilákání investorů. 
Ať uţ je zamýšlen prodej podniku spekulativnímu zájemci nebo je snaha přilákat nové 
investory, solidní podnikatelský plán je nezbytný. Prezentace moţná vzbudí jejich 
zájem, ale budou potřebovat dobře napsaný dokument, který si vezmou a prostudují 
předtím, neţ si připraví nějaký investiční závazek. (12) 
 
 
3.3. Uţivatelé  
 
Uţivatele podnikatelského plánu je moţné rozdělit do dvou skupin na interní a externí 
uţivatele. 
 
1) Interní uţivatelé  
Interním uţivatelem je samotný podnikatel, kterému plán pomůţe v utřídění myšlenek, 
vytyčení cílů svého podnikání, zjištění finanční výhodnosti. Během sestavování můţe 
objevit krizová místa projektu. Prostřednictvím finanční části plánu můţete 
kvalifikovaněji zhodnotit realizovatelnost, konkurenceschopnost či finanční výhodnost 
podniku. 
 
2) Externí uţivatelé  
Podnikatelský plán je nezbytný dokument při ţádosti o finanční prostředky. Mezi 




 rizikoví investoři (tzv. venture capital),  
 Business Angels,  
 společník. (10) 
 
3.4. Druhy podnikatelských plánů  
 
Jednotlivé varianty podnikatelských plánů se od sebe liší zejména detailností 
obsaţených informací. Jedná se o: 
 
3.4.1. Elevator pitch 
Jak uţ sám název napovídá jedná se velmi krátkou a stručnou prezentaci 
podnikatelského záměru, která trvá přibliţně jednu minutu. Není třeba mít tento 
podnikatelský plán v písemné podobě, jde pouze o velmi krátké představení 
podnikatelského plánu, základní myšlenky.  
Hlavním úkolem elevátor pitch je zaujmout potenciálního investora. 
 
3.4.2. Executive summary 
Jedná se o písemnou prezentací, maximálně dvou stran formátu A4. Podnikatelský plán 
v této podobě by měl obsahovat:  
1) jaký typ investice se jedná  
2) výše Vašich potřebných finančních prostředků  
3) popis teamu  
4) popis produktu  
5) údaje o trhu  
6) nabídku a kontakt 
 
3.4.3. Zkrácený podnikatelský plán 
Je velmi podobný s executive summary, doplňuje jej a rozšiřuje.  
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3.4.4. Plný podnikatelský plán 
Plný podnikatelský plán obsahuje executive summary (klíčová část, zdůrazňuje to 
nejdůleţitější), popis projektu, analýzy (SWOT, SLEPT, Porterova analýza), 




3.5. Části podnikatelského plánu  
 
Titulní strana  
 
Měla obsahovat jméno společnosti, sídlo, jména společníků, kontakty a IČO. 
 
Shrnutí  
Jasně, stručně a výstiţně shrnout celý podnikatelský plán. Vyzdvihnout hlavní 
myšlenku, přínosy podnikání. Shrnutí by mělo obsahovat: 
 Podnikatelský záměr – stručně popsat zaměření podnikání, charakterizovat 
produkt, sluţbu, definovat velikost trhu a cílovou skupinu. 
 Faktory úspěchu – vyzdvihnout přednosti projektu, popsat konkurenční výhodu 
a přidanou hodnotu pro zákazníka.   
 Podnikové cíle – specifikovat vizi a strategii jak jí bude dosaţeno. 
 
Popis podniku  
V popisu podniku by měla být zvolená forma podnikání, sídlo společnosti i adresa 
provozovny, popis lokality, kde se nachází a důvody, které vedli k výběru daného místa. 
(10) 
 
Analýza prostředí  
Faktory podnikatelského prostředí, v němţ se firma nachází, přináší podnikatelské 
příleţitosti a zároveň můţe být zdrojem hrozeb. Podnikatelské prostředí je proto nutné 
monitorovat a systematicky analyzovat. 
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SLEPT analýza se zabývá širším, obecným okolím podniku. Analyzovány jsou 
sociální, legislativní, ekonomické, politické a technologické trendy ovlivňující podnik. 
Porterův model konkurenčního prostředí je nástrojem analýzy oborového okolí. 
Tento model vychází z předpokladu, ţe pozice podniku je především dána působením 
pěti základních činitelů - vyjednávací silou zákazníků, vyjednávací silou dodavatelů, 
hrozbou vstupu nových konkurentů, hrozbou subsitutů a rivalitou firem působících na 
daném trhu.  
Zákazník má vůči dodavateli silnou pozici především, jestliţe: 
 je velkým, významným, 
 má malé náklady přestupu (můţe snadno přejít ke konkurenci), 
 má k dispozici potřebné trţní informace, 
 mohl by uskutečnit tzv. zpětnou integraci, tj. mohl by si dotyčné zboţí začít 
vyrábět sám, 
 existují snadno dostupné substituty, 
 je nucen minimalizovat svoje náklady, 
 je silným distributorem schopným ovlivňovat další obchodníky a zákazníky, 
 je citlivý na cenové změny, 
 kvalita nehraje pro zákazníka příliš velkou roli, nebo nevnímá rozdíly mezi 
zboţím jednotlivých dodavatelů. 
Vyjednávací síla dodavatelů je vysoká zejména pokud: 
 dodavatel je na trhu velkým, případně významným a na daném trhu existuje 
poměrně omezený počet dodavatelů, 
 nakupující podnik není pro dodavatele důleţitým zákazníkem, 
 zákazník má velké náklady přestupu (nemůţe snadno přejít ke konkurenci), 
 zákazní nemá potřebné trţní informace, 
 zákazní by jen těţce uskutečňoval tzv. zpětnou integraci a naopak dodavatel 
můţe učinit tzv. dopřednou integraci (začne podnikat v oboru odběratele), 
 neexistují snadno dostupné substituty, 
 zákazníci nejsou citliví na cenové změny, 
 zákazník není nucen příliš minimalizovat svoje náklady, 
 zákazník není významným distributorem. 
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Hrozba vstupu nových konkurentů je sniţována, jestliţe: 
 fixní náklady vstupu do odvětví jsou velmi vysoké, 
 dané odvětví má strukturu přirozených monopolů nebo je vysoce regulované 
 v odvětví existují podmínky pro vyuţívání úspor z rozsahu výroby, 
 existující firmy mají významné nákladové výhody (přístup ke zdrojů, know-
how), 
 je obtíţné napojit se na existující distribuční kanály atd. 
Hrozba substitutů je sniţována především neexistují-li k danému výrobku blízké 
substituty. 
Rivalita firem na daném trhu můţe být vysoká pokud: 
 bariéry odchodu jsou vysoké, 
 trh je málo rostoucí, málo ziskový a konkurenti sledují strategii přeţití a sovi 
pozici se snaţí udrţet za kaţdou cenu jak cenovou, tak necenovou konkurencí, 
 jedná se o nové v budoucnu lukrativní odvětví. 
 
SWOT analýza završuje strategickou analýzu, je diagnózou silných stránek 
(Strengths), slabých stránek (Weaknesses), příleţitostí (Opportunities) a hrozeb 
(Threats). Fakta pro SWOT mohou být získána převzetím z dílčích analýz, 
benchmarkingem nebo brainstormingem. 
Doporučuje se při zpracování SWOT analýzy respektovat následující zásady: 
1. Závěry SWOT by měly být relevantní, tj. analýza by měla být zpracována 
s ohledem na účel, pro nějţ je zpracována. 
2. SWOT by měla být zaměřena na podstatná fakta a jevy. 
3. Je-li SWOT součástí strategické analýzy, pak by měla být identifikována pouze 
strategická fakta, tzn. nezahrnovat problémy, které lze odstranit jednorázově. 
4. SWOT by měla být objektivní a neměla by zahrnovat pouze subjektivní názory 
zpracovatele. 
5. Síla působení jednotlivých faktorů by měla být v tabulce SWOT nějakým 
způsobem ohodnocena podle významu, např. by měly být zvýrazněny 




Marketingový plán  
 
Jde se o  taktiku k dosaţení marketingových cílů. Mezi základní sloţky marketingového 
mixu patří: produkt (product), cena (price), distribuce (placement) a propagace 
(promotion). Tyto sloţky můţeme doplnit o další, a to jsou: lidé (people), procesy 
(processes), balení (package) a vzhled (physical evidence). 
Personální zdroje  
Rozsah zpracování závisí na oblasti zaměření podnikatelské činnosti. 
Finanční plán  
Stěţejní částí kaţdého podnikatelského plánu je finanční plán. Jednotlivé výkazy by 
měly být  ve třech variantách. Jde o variantu reálnou, kdy se počítá s předpokládanými 
čísly, variantu optimistickou, kdy se bere například 100% naplnění kapacit a variantu 
pesimistickou, kdy se počítá s horšími výsledky 
 
Stanovení a eliminace rizik 
Kaţdý projekt v sobě skrývá riziko. Čím detailnější, podrobnější a kvalitnější 
podnikatelský plán, tím můţe být riziko sníţeno. Analýza rizik se snaţí předcházet 
negativním výsledkům budoucího vývoje, vyhodnotit moţné rizikové faktory a „řídit“ 
riziko. 
Identifikace rizikových faktorů:  
  trhy, 
  produkt, 
  obchody, 
  management, 
  vlastní vývoj, 
  kvalita, 
  zdroje, 
  produktivita, 
   investice, 
  informační technologie, 
  cash – flow, 
  makroekonomická rizika. (10) 
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3.6. Brownfields  
 
V této části bych rád zmínil současné dostupné poznatky z oblasti brownfields, tak aby 
si i nezasvěcený čtenář mohl udělat představu o významu a sloţitosti řešení 
problematiky brownfields. 
Revitalizace brownfields je jedna z nejkomplexnějších forem developerské činnosti. 
Definice BrownfieldsJe mnoho definicí brownfields a největší rozdíl je mezi americkým 
a evropským chápáním tohoto pojmu. Evropské vnímání vidí brownfields jako 
opuštěné, nedostatečně vyuţívané nebo prázdné území, které můţe, ale nemusí mít 
ekologickou zátěţ. Definice toho, co je a co není brownfield, také často záleţí na 
místních okolnostech. Co je povaţováno za brownfields podle jednoho přístupu, můţe 
být podle jiného přístupu nebo za jiných okolností slibným podnikem. Je také důleţité si 
uvědomit, ţe určité mnoţství brownfields v území je docela přirozené, jako je například 
přirozené určité procento nezaměstnanosti. Navíc, ne všechna brownfields musí být 
nevyuţívaná, některá brownfields mohou být stále částečně vyuţívána. V případě, kdy 
je uţívána jen malá část území, zde můţe vlastník pokračovat v relativně výnosném 
podnikání a nemusí být příliš nakloněn tomu, aby byla jeho nemovitost označena jako 
brownfield. Bránit se bude také vlastník či dlouhodobý nájemce, který vyuţívá velmi 
dobře lokalizované území pro nevhodnou funkci nebo nevhodnou formou (například 
lokalitu blízko středu města jako vrakoviště). V tomto případě není rozhodujícím 
hlediskem jen to, ţe cenné území je tímto způsobem nedostatečně vyuţito, ale fakt, ţe 
jsou zde současně patrny všeobecné příznaky podinvestovanosti, coţ má degradující 
vliv na širší okolí. Skutečnost, ţe nemůţeme absolutně a exaktně definovat co jsou a co 




Na závěr uvádím definici, která je nyní široce akceptována v evropském prostoru. 
 
Brownfields jsou plochy, které:  
 jsou dotčeny předcházejícím uţíváním, 
 jsou opuštěné nebo nedostatečně vyuţívané, 
 mají skutečné nebo pravděpodobné problémy s kontaminací, 
 jsou hlavně v zastavěném území,· 
 vyţadují určitou intervenci, aby mohly být vráceny k prospěšnému vyuţívání. 
 
 
3.6.1. Národní strategie regenerace brownfieldů  
 
"Vizí Národní strategie regenerace brownfieldů (dále jen "Strategie") je celkové 
ozdravění území, rozšíření nabídky pro podnikatele, zlepšení ţivotního prostředí ve 
všech jeho sloţkách a dosaţení efektivního vyuţití dříve zanedbaného území s ohledem 
na tvorbu kvalitní struktury osídlení i krajiny, při respektování kulturně-historických, 
ekonomických, ekologických i sociálních hledisek. Základním cílem Strategie je 
vytvoření vhodného prostředí pro rychlou a efektivní realizaci regeneračních projektů a 
prevenci vzniku nových brownfieldů." 
 
"Strategie uvádí následující střednědobé cíle (v horizontu do roku 2013): 
 maximální zapojení dostupných evropských zdrojů pro regeneraci brownfieldů v 
programovacím období 2007–2013, 
 zohlednění moţnosti regenerace brownfieldů i pro jiné neţ průmyslové vyuţití 
(např. smíšená městská funkce, občanská vybavenost, zemědělství, bydlení), 
 rozvoj systému vzdělávání v oblasti regenerace brownfieldů a zabezpečení 




"Mezi dlouhodobé cíle Strategie (za horizont roku 2013) mj. patří: 
 sníţení počtu brownfieldů a záborů zemědělské půdy pro novou výstavbu v 
souladu s principy udrţitelného rozvoje, 
 zlepšení kvality urbanizovaného prostředí a socioekonomický rozvoj 
postiţených regionů, 
 cílené a efektivní vyuţití veřejných prostředků pro podporu regenerace 
brownfieldů, kde je veřejný zásah nezbytný a odůvodnitelný." 
 
"Resortem odpovědným za řešení problematiky regenerací brownfieldů v České 
republice je ministerstvo průmyslu a obchodu (MPO) ve spolupráci s ministerstvy 
ţivotního prostředí a financí. MPO bude tuto činnost koordinovat pomocí meziresortní 
hodnotitelské komise. Velice důleţitá bude - vzhledem k počtu brownfieldů a 
specifickým podmínkám v jednotlivých oblastech ČR - spolupráce na regionální a 
místní úrovni." 
 
Strategie byla vzata na vědomí vládou ČR dne 9. 7. 2008. (3) 
 
 
3.6.2. Vyhledávací studie  
 
"Jedním z významných podkladů Národní strategie regenerace brownfieldů byla 
Vyhledávací studie pro lokalizaci brownfieldů. V roce 2005 ji započala agentura 
CzechInvest ve spolupráci s jednotlivými kraji. Celý projekt byl ukončen v polovině 
roku 2007. Na základě této studie je k dispozici ucelený přehled o brownfieldech v celé 
České republice, který je podkladem pro zařazování lokalit do Národní strategie 
regenerace brownfieldů – ucelené databáze, ze které budou moci být vybírány projekty 
pro regeneraci a rozvíjení dalších investičních příleţitosti pro developery a investory." 
 
Díky vyhledávací studii bylo celkem lokalizováno 2 355 lokalit, jejichţ rozloha celkem 
činí 10 362 ha a plocha zastavěná objekty je 1 412 ha. (3) 
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3.6.3. Brownfields v Jihomoravském kraji  
 
Podle odhadů agentury CzechInvest je v Jihomoravském kraji aţ 1300 brownfieldů 
Nejvíce brownfieldů pochází z průmyslu a zemědělství (40 % a 35 %), coţ je u 
průmyslu o 7 % vyšší podíl neţ v celostátním měřítku (33,3 % a 34,9 %) 
Deset procent brownfieldů zbylo po armádě, coţ je o čtyři procenta více, neţ činí 
celostátní průměr. 
Padesát sedm procent brownfieldů prokazatelně netrpí ekologickou zátěţí. 
Na regeneraci českých brownfieldů je ve zdrojích EU připraveno několik desítek 
miliard korun. 
 
"Aţ tisíc tři sta brownfieldů čeká na investory v Jihomoravském kraji. Drtivá většina z 
nich jsou bývalé průmyslové areály nebo opuštěná zemědělská druţstva.Obce nebo 
podnikatelé na ně přitom mohou od Evropské unie a z národních zdrojů čerpat dotace v 
celkové výši několika desítek miliard korun."  
 
„Snahou Jihomoravského kraje je zachránit a navrátit ţivot do těchto lokalit. Bude-li se 
jednat o obnovení původní funkce či nové vyuţití, bude vţdy záleţet na konkrétním 
případě. " říká první náměstek hejtmana Jihomoravského kraje Ing. Milan Venclík. 
 
„Bylo by chybou brownfieldy odepisovat, s pomocí státu a evropských fondů 
představují dobrou investiční příleţitost jak pro soukromé firmy, tak i města a 
obce,“říká Alexandra Rudyšarová, pověřená generální ředitelka agentury CzechInvest. 
„Řada jiţ revitalizovaných brownfieldů dokazuje, ţe z nich mohou vzniknout centra pro 
podnikání, zábavu nebo bydlení. Brownfieldy mají navíc jiţ vybudovanou 
infrastrukturu a často leţí ve velmi zajímavých lokalitách, kam jsou lidé zvyklí dojíţdět 
za prací. Naším cílem je vysvětlit investorům všechny výhody i nevýhody brownfieldů 




"Regeneraci brownfieldů přímo podporuje 13 unijních nebo národních dotačních 
programů. Desítky miliard korun z nich mohou získat projekty od rekonstrukcí 
ţelezničních vleček po nová centra pro výzkum a vývoj." 
 
Jihomoravský kraj: Průmysl obsazuje více území, neţ v podobě brownfieldů opustil 
 
"Studie o budoucím vyuţití brownfieldů, kterou společně zpracovaly agentura 
CzechInvest a Jihomoravský kraj, ukázala, ţe zatímco vyuţitelnost těchto brownfieldů 
pro zemědělské projekty včetně moderního eko-zemědělství je naprosto minimální, 
průmyslové projekty naopak obsadí přes 50 procent těchto opuštěných území. „Nástup 
průmyslu a sluţeb s ním spojených do brownfieldů by měl být v tomto kraji dominantní 
a významně převyšuje celostátní průměr,“říká Rudyšarová a svůj výrok potvrzuje 
statistikami: „V rámci České republiky by brownfieldy mohly být revitalizovány na 
průmyslové vyuţití z 37,3 procent, zatímco v Jihomoravském kraji z 55 procent.“ 
 
"Významně větší podíl projektů na revitalizovaných brownfieldech neţ v celostátním 
měřítku by měly mít projekty z oblasti cestovního ruchu a lázeňství. Z pohledu 
budoucího vyuţití těchto zanedbaných území by měly obsadit 12 procent lokalit, oproti 
pouze 2,3 procentům v celostátním měřítku. Třetí významnou skupinou projektů 
potencionálně vhodných pro revitalizaci brownfieldů jsou projekty občanské 
vybavenosti, sluţeb a bydlení ve městech. Ty se společně ucházejí o 28 procent 
bývalých brownfieldů." 
 
"Studie kraje a agentury CzechInvest dále ukázala, ţe 57 procent opuštěných areálů v 
kraji nemá ţádnou ekologickou zátěţ (v celostátním měřítku 52,4 procent), ta se však 
prokázala u deseti procent lokalit a u 31 procent lokalit lze zátěţ předpokládat. V 
soukromých rukou je 69 procent brownfieldů, 28 procent patří veřejným institucím a u 




Graf 1: Existence ekologické zátěţe na brownfieldech v Jihomoravském kraji.  
  Zdroj: (2) 
 
 





















































































3.6.4. Financování revitalizace brownfields z prostředků EU 
 
Revitalizace brownfields lze financovat z mnoha programů. Hlavní moţnosti jsou v OP 
Podnikání a inovace především prostřednictvím programu Nemovitosti. Další moţnosti 
pro získání finančních prostředků jsou v OP Ţivotní prostředí, například také Program 
rozvoje venkova. Ostatní moţnosti jsou zejména v Regionálních operačních 
programech ROP. Zmíním pouze několik vybraných programů. 
 
3.6.4.1. Národní program podpory zón 
 
Program na podporu podnikatelských nemovitostí a infrastruktury je zaměřený 
především na podporu rozvoje strategických průmyslových zón (pro strategického 
investora), dále pak na projekty výstavby, regenerace nemovitostí pro podnikání, včetně 
příslušné infrastruktury pro většinou jiţ známé investory. 
 
3.6.4.2. OP Podnikání a inovace - program Nemovitosti 
 
Program Nemovitosti umoţňuje získat finanční podporu na přípravu podnikatelských 
zón, rekonstrukci staveb a částečně i na výstavbu nájemních objektů v sektoru 
zpracovatelského průmyslu, dále také strategických sluţeb a technologických center.  
 
3.6.4.3. OP Ţivotního prostředí 
 
Tento program je vyuţitelný především pro odstraňování ekologické zátěţe.   
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3.7. Developerská činnost  
 
Jde o komplexní zabezpečování stavebního projektu pro zákazníky. Developerská 
činnost zahrnuje především tyto kroky: 
 Vyhledávání potenciálních příleţitostí pro developerskou činnost, 
 vypracování podnikatelského záměru,  
 zabezpečení financování, 
 příprava projektu, 
 realizace projektu, 
 kolaudace stavby, 
 předání díla konečným uţivatelů.  
 
Mezi hlavní podmínky uskutečnitelnosti developerských projektů patří: 
 Vhodný pozemek, 
 schválený územní plán (UR), 
 investor, projektant, dodavatel, 
 technicko-ekonomická studie Feasibility Study (FS). 
 
Můţeme rozlišit 3 etapy přípravy a realizace developerského projektu (DP). (13) 
 
 
3.7.1. 1. etapa - předinvestiční  
 
1) Identifikace podnikatelských příleţitostí: 
Jedná se např. o vhodnost lokality z hlediska záměru, posouzení lokality z 
hlediska UR, dopravní dostupnosti a infrastruktury, inţenýrských sítí, počet 
podlaţí budoucí budovy, cena pozemku a v neposlední řadě také porovnání 
projektu s obdobnými v dané lokalitě. 
 
2) Předběţná technicko-ekonomická studie 
Zde můţeme nalézt např. zpracování variant DP, vliv  na ţivotní prostředí, 
atraktivita pro investora, vhodnost lokality, realizovatelnost, ekonomické a 
finanční zajištění projektu. 
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3) Jednotlivé části Feisibility Study (FS) a zastavovací studie 
Např. analýza trhu, marketingová strategie, organizace realizace projektu, plán a 
termíny, ekonomická a finanční analýza. 
 
3.7.2. 2. etapa - investiční (13) 
 
1) Realizace prvotní investice 
Pořízení pozemku, budovy nebo nákup rozpracovaného projektu.  
 
2) Výběrová řízení na subjekty podílející se na realizaci DP a uzavření smluv 
Realitní kancelář pro prodej bytových jednotek. Projekční a architektonická 
kancelář, které zpracovávají projekty pro územní rozhodnutí, stavební povolení, 
připravují podklady pro výběr dodavatele, realizační projekt a zajišťují autorský 
dozor. 
 
3) Podklady pro realizaci stavby 
Mezi nejdůleţitější podklady pro realizaci stavby patří zejména: studie/návrh 
stavby, dokumentace pro územní a stavební řízení, dokumentace pro provedení 
stavby, dokumentace pro výběr dodavatele. 
 
4) Výběrové řízení na dodavatele stavby  
Časový plán výstavby (harmonogram), kontrolní a zkušební plán (KZP), plán 
jakosti, plán ochrany ţivotního prostředí a bezpečnosti. Dále také např. 
technologické předpisy. 
 
5) Uzavírání budoucích smluv s klienty 
Smlouvy se uzavírají podle obchodního zákoníku. Je důleţité dát si pozor 
především na přesné specifikování předmětu díla, standard provedení,  
nadstandard, splátkový kalendář, termín o úplném převodu díla a např. také 
stanovit pravidla klientských změn.  
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6) Realizace stavby 
Před zahájením realizace stavby je potřeba jmenovat zodpovědnou osobu za 
realizaci stavby, předání a převzetí staveniště, zavedení stavebního deníku, 
umístění harmonogramu a kontrolního a zkušebního plánu na viditelném místě.  
 
7) Kontrola průběhu realizace stavby:  
V průběhu realizace stavby je nutné především průběţně kontrolovat kvalitu 
prováděných prací, přejímat provedené práce před jejich zakrytím a kontrolovat 
dodrţování KZP, kontrolovat faktury za provedené práce v souladu se 
smlouvou, organizovat závěrečné předání a převzetí díla a kolaudaci 
 
8) Výkon a funkce autorského dozoru (AD) 
Cílem AD je dodrţení PD proto je potřeba účast na kontrolních dnech, přejímat 
provedené práce před jejich zakrytím a kontrolovat dodrţování KZP, 
kontrolovat faktury za provedené práce v souladu se splátkovým kalendářem 
 
9) Kontrola ekonomie projektu v průběhu výstavby dozoru (AD) 
Cílem je dosaţení zisku a proto je nutné průběţně sledovat náklady a výnosy, 
sledovat klientské změny, které mohou cenu projektu sníţit nebo zvýšit. 
Provádění kalkulací je potřeba po celou dobu trvání projektu. 
 
10) Převedení stavby na investora popř. jeho odběratele 
Jedná se o převzetí prací investorem od dodavatele v daném termínu. Je třeba 
zaměřit se na kontrolu kvality provedených prací, dodrţení projektové 
dokumentace, ceny prací, zpracování a předání dokumentace skutečného 
provedení, apod. (13) 
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3.7.3. 3. etapa - provozní 
 
1) Převod nemovitého majetku na smluvního vlastníka  
Provádí se písemnou formou a musí obsahovat zejména předmět převodu 
nemovitosti a výkresovou dokumentaci s vyznačením společných částí domu a 
podlahových ploch.  
 
2) Zápis do katastru nemovitostí 
Při zápisu do KN je třeba geometrické zaměření objektu od zeměměřičského 
inţenýra, stavební povolení a kolaudační rozhodnutí. 
 
3) Předání objektu vlastníku (konečnému uţivateli)  
Provádí správce, zpravidla Facility management (FM) formou Smlouvy o 
převodu nebo Kupní smlouvy. 
 
4) Technicko-ekonomické vyhodnocení projektu  
Jedná se o finanční, ekonomické, marketingové a technické zhodnocení 
realizovaného projektu. 
 
5) Provoz objektu  
FM, poskytovatel sluţeb na základě uzavřené smlouvy s vlastníkem, případně 
sám vlastník zajišťují sluţby spojené provozem objektu. Jedná se zejména o 







3.8. Šest základních poţadavků kladených na stavby  
 
1) Mechanická odolnost a stabilita 
2) Poţární bezpečnost 
3) Hygiena, ochrana zdraví a ţivotního prostředí 
4) Bezpečnost při uţívání 
5) Ochrana proti hluku  
6) Úspora energie a ochrana tepla (13) 
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4. Analýza problému a současné situace 
 
Pro zpracování diplomové práce jsem si vybral problematiku velmi známého 





Obr. 1: Současný stav fotbalového stadionu Luţánky.  
 






Stadion je od roku 2001 mimo provoz, protoţe přestal vyhovovat poţadavkům první 
fotbalové ligy. Od roku 2004 je stadion majetkem města Brna, které se od prvopočátku 
snaţí o rekonstrukci a znovuoţivení kulturního stánku. Avšak ţádné řešení nebylo 




4.1. Stadion za Luţánkami  
 
Stadion za Luţánkami a muţstvo Zbrojovka Brno bývaly pojmy českého fotbalu. Od 
roku 1990 se název klubu změnil třikrát a 1. FC Brno hraje své domácí zápasy na 
Městském stadionu v Králově Poli. Zatímco stadion za Luţánkami chátrá. 
 
Tribuny stavěné pro padesát tisíc diváků bývaly kdysi plné lidí. Dnes na nich roste křoví 
a jiná vegetace, odpadávají kusy betonu a zábradlí rezaví. Osvětlení podstoupilo 




4.1.1. Historie - Vývoj stadionu od prvopočátku do současnosti (jaro 2010) 
 
"Stadion byl postaven v letech 1949-1953. V 60.-70. letech byla postavena nová 
tribuna, čímţ se stadion stal největším v republice s kapacitou 50 000 diváků. 
Nejslavnější kapitolu tohoto stadionu zapsalo muţstvo Zbrojovky Brno, které zde 
získalo v roce 1978 mistrovský titul. V roce 1990 přešel celý areál do rukou společnosti 
Boby Revue která se zaměřila na výstavbou hotelu a jiných zařízení a opravu stadionu 
neprovedla." (16) 
 
Vedle zubu času se na havarijním stavu podepsala i komunální politika. V roce 2001 
přestal stadion vyhovovat poţadavkům první fotbalové ligy a klub se musel stěhovat. O 
tři roky později kupuje město za 17,5 milionů chátrající stadion od soukromého 
podnikatele a pokládá si otázku: Co s ním?" (7) 
 
Tehdejší vedení města v čele s občanskými demokraty prosazuje rekonstrukci stadionu 
a to ve výši 1,5 miliardy korun. Rekonstrukce se však pro nedostatek finančních 
prostředků odloţila na neurčito. (7) 
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"Moţnost vybudování nového sportovního komplexu za více neţ tři miliardy vedení 
magistrátu taky odloţilo, protoţe by to bylo příliš drahé. 
Koncem roku 2006 se nové vedení radnice v čele s ČSSD rozhodlo, ţe vedle 
fotbalového stadionu zbourá i zimní stadion za Luţánkami a na jejich místě vybuduje 
moderní víceúčelové haly a nový fotbalový stánek, který by vyhovoval přísným 
mezinárodním normám a splňoval by kritéria UEFA a FIFA. 
Plánu bránily majetkové problémy, které ztěţovaly scelení pozemků potřebných k 
projektu. V červnu 2007 přichází radnice s prohlášením, ţe se stadion nakonec opraví. 
"K tomuto rozhodnutí nás vedl pragmatický důvod. Výstavba nového stadionu by 
vyţadovala větší rozsah dokumentace neţ rekonstrukce a to bez ohledu na obsah. Proto 
je akce pojímána jako rekonstrukce, nikoliv nová výstavba. I v rámci rekonstrukce lze 
docílit podobu nového," uvedl náměstek primátora Ladislav Macek." (7) 
 
"Podle harmonogramu měl mít stadion do konce roku 2009 stavební povolení. Realita je 
ale jinde - tento týden se teprve zahájilo územní řízení." "Projednávání výstavby 
stadionu se tak uţ na začátku protahuje o dlouhé měsíce. "Při územním řízení na tak 
velkou stavbu, jako je fotbalový stadion, byť je to v tom stejném místě, jako je ten 
stávající, tak je spousta problémů a mnoho příleţitostí pro sousedy, pro ekologické 
iniciativy, jak se k tomu vyjádřit, zkomplikovat a zpozdit," řekl náměstek brněnského 
primátora Oliver Pospíšil." (19) 
 
"Schválený rozpočet města Brna na rok 2009 s financováním stadionu nepočítá. 
Zahájení stavby bylo plánováno na jaro 2010, následně byl termín posunut na podzim 
2010. Podle náměstka brněnského primátora Daniela Rychnovského však výstavba 








Obr. 3: Historická podoba stadionu za Luţánkami.  
 




4.1.2. Průměrná návštěvnost  
 
Z následujícího přehledu je patrné ţe průměrná návštěvnost se významně mění v 
závislosti na celé řadě faktorů, především pak: 
 úspěch muţstva v daném období 
 nařízení 
 











Nejvyšší návštěvy byly v sezonách: 
77/78 proti FK Dukla Praha 45 000 diváků, 
79/80 proti Eintrachtu Frankfurt 52 000 diváků,  
96/97 proti SK Slavia Praha 44 120 diváků. (1) 
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4.1.3. Informace o lokalitě 
 
V bezprostředním okolí stadionu se nachází následující objekty: 
 
1) Fotbalový Stadion za Luţánkami 
2) Hotel Bobycentrum se sálem pro pořádání kulturních akcí cca 10 000 lidí, squash, 
motokárová dráha 
3) Podnikatelský objekt s prodejnami (např. Kratcher, Billa,) a přilehlými 
parkovacími plochami. 
4) Podzemní garáţe a myčka 
5) Drobný podnikatelský objekt 
6) Arboretum 
7) Tenisová a badmintonová hala 
8) Umělý trávník pro fotbal 
9) Bazén 
10) Nákupní centum Tesco 
11) Vjezd do budoucího tunel pod ulicí Dobrovského 




Obr. 4: Přilehlé okolí stadionu - zobrazení lokality 
 




4.1.4. Projekt města Brna z roku 2008  
 
Autoři: Ing.arch.Petr Hrůša, ing. arch Vít Zenkl 
Investor: Statutární město Brno 
Projekt z roku 2008 
Základní informace: 
Absolutní demolice stávající konstrukce, následná výstavba multifunkčního objektu pro 
pořádání sportovních, kulturních a společenských akcí 
Předpokládaná cena: 2,2 - 2,5 mld 
Navrhovaná světlá výška: cca 30m 
Navrhovaná velikost: 2 podzemní podlaţí, 4 nadzemní podlaţí 
Navrhovaná konstrukce: ţelezobetonový prefabrikovaný skelet, základy pomocí 





Obr. 5: Projekt města Brna z roku 2008. Zdroj: (8) 
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V Brně sever zaznamenávám absenci společenského, kulturního a sportovního centra. 
Lidé musí za zábavou jezdit mimo tuto oblast, která slouţí pouze jako rezidenční. 
 
Na základě průzkumu společnosti STEM/MARK a měření indexu spotřebitelského 
optimismu zaznamenávám trend zlepšování  ekonomické nálady populace trvale od 








Je nutné sledovat a monitorovat všechny zákonné předpisy, které se týkají daného 
projektu. Jde zejména o: 
 
 Zákon č. 513/1991 Sb. obchodní zákoník 
 Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník 
 Zákon č. 563/1991 Sb., o účetnictví 
 Zákon č. 586/1992 Sb. o daních z příjmů 
 Zákon č. 235/2004 Sb. o dani z přidané hodnoty 
 Zákon č. 338/1992 Sb. o dani z nemovitosti 
 Zákon č. 262/2006 Sb. zákoník práce 
 Zákon č. 187/2006 Sb. o nemocenském pojištění 
 Zákon č. 589/1992 Sb. o pojistném na sociální zabezpečení a příspěvku na státní 
politiku zaměstnanosti 
 Zákon č. 1/1992 Sb. o mzdě, odměně za pracovní pohotovost a o průměrném 
výdělku 
 Zákon č. 309/2006 Sb. o zajištění dalších podmínek bezpečnosti a ochrany 
zdraví při práci 
 Zákon č. 526/1990 Sb. o cenách 
 Zákon č. 116/1990 Sb. o nájmu a podnájmu nebytových prostor 
 Zákon č. 634/1992 Sb. o ochraně spotřebitele 
 Zákon č. 100/2001 Sb. o posuzování vlivů na ţivotní prostředí 
 Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) 
 Další zákony, vyhlášky a nařízení, které souvisí s danou problematikou. 
 Výzvy pro udělování dotací z fondů EU. (14, 18, 20) 
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V průběhu roku 2009 došlo například k následujícím významným změnám:  
 Novela zákona o dani z přidané hodnoty,  
 změna obchodního zákoníku, 
 změna v oblasti nemocenského pojištění, 
 novela zákona o zaměstnanosti, 
 novela zákona o daních z příjmu, 
 novela zákona o lobbingu, 
 novela zákona o cenách, 
 novela zákona o pojistném na všeobecné zdravotní pojištění a na sociální 
zabezpečení, 
 novela zákoníku práce, 





Ekonomické faktory jsou klíčové pro realizovatelnost projektu. V současné době panuje 
na finančních trzích negativní nálada, která se promítá do zhoršeného přístupu financí 
do soukromého sektoru. Sektor developerské činnosti zaţívá útlum, developeři se v 
současné době snaţí dokončit rozpracované projekty a získat za ně potřebnou hotovost. 
V současné době nevzniká příliš mnoho nových developerských projektů. Dále uvedu 
několik ekonomických dat aktuálních k začátku roku 2010. 
 
Hrubý domácí produkt ČR  
 
"Hrubý domácí produkt ve 4. čtvrtletí roku 2009 klesl ve srovnání s předchozím 
čtvrtletím podle předběţného odhadu o 0,6 %, oproti poslednímu čtvrtletí 2008 byl niţší 
o 4,2 % (v reálném vyjádření a po očištění o sezónní vlivy a nestejný počet pracovních 
dní). Hrubý domácí produkt za rok 2009, očištěný o cenové, sezónní a kalendářní vlivy, 
klesl ve srovnání s rokem 2008 o 4,3 %." 
2009  1.Q 2.Q 3.Q 4.Q 
Česká republika - 4,3 - 4,7 - 4,1 - 4,2 
     
Tab. 1: HDP pro ČR v roce 2009. Zdroj: (15) 
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Zahraniční hrubé domácí produkty  
 
V roce 2010 se čeká velmi mírný růst aţ na slovenskou a polskou ekonomiku. Údaje 












SRN -5.297 0.336 1.470 
Slovensko -4.663 3.700 5.188 
Polsko 0.975 2.189 3.991 
Francie -2.358 0.903 1.755 
Itálie -5.145 0.240 0.744 
Rakousko -3.824 0.303 1.589 
Velká Británie -4.385 0.909 2.493 
Nizozemsko -4.173 0.669 0.623 
 
 
   
Tab. 2: Srovnání a predikce HDP evropských zemí.  Zdroj: (15) 
 
Úrokové sazby  
ČNB se na posledních zasedání neodhodlala k dalšímu sniţování úrokových sazeb, 









1,00 0,25 2,00 2,00 
stav k 15.2.2010 





"Celková hladina spotřebitelských cen vzrostla v prosinci proti listopadu o 0,2 %. Tento 
růst způsobilo zvýšení cen v oddíle potraviny a nealkoholické nápoje. Meziročně 
vzrostly spotřebitelské ceny v prosinci o 1,0 % (z 0,5 % v listopadu). Průměrná 
meziroční míra inflace v roce 2009 byla 1,0 %. Meziměsíční růst spotřebitelských cen o 
0,2 % ovlivnilo zvýšení cen v oddíle potraviny a nealkoholické nápoje o 1,6 %. Opačný 
vliv na vývoj cenové hladiny měl pokles cen v oddíle doprava, který byl důsledkem 
sníţení cen automobilů o 1,7 % a pohonných hmot o 0,6 %. Ceny alkoholických nápojů 
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klesly o 0,7 %. V oddíle pošty a telekomunikace se sníţily ceny mobilních telefonů o 
0,8 % a telefonických a telefaxových sluţeb o 0,6 %." 
"Průmyslová produkce v prosinci 2009 meziročně vzrostla o 1,8 %. Po očištění od 
vlivu počtu pracovních dnů průmyslová produkce klesla o 0,6 %. Po očištění od 
sezónních vlivů (včetně vlivu počtu pracovních dnů) byla průmyslová produkce 
meziměsíčně niţší o 0,4 %. " 
 
 
Stavební produkce v prosinci 2009 meziročně vzrostla ve stálých cenách o 3,5 %, 
po očištění od vlivu počtu pracovních dnů vzrostla o 2,2 %. Stavební produkce očištěná 
od sezónních vlivů byla v prosinci meziměsíčně niţší o 1,4 %. K meziročnímu růstu 
stavební produkce nejvíce přispělo pozemní stavitelství (růst o 4,6 %). Také inţenýrské 





Na české politické scéně dochází ke konfrontaci pravice s levicí. I přesto nemají tyto 
faktory příliš velký vliv, protoţe se změnou vlády nenastávají ţádné radikální změny. 
Problematika brownfields je v celé řadě případů nutná řešit na regionální, případně i 
státní úrovni, proto je velmi potřebné dodrţování kontinuality. K tomuto ale mnohokrát 





Technologický pokrok jde stále kupředu, je třeba pokrok následovat a vyuţívat moderní 
technologie zaloţené na informačních systémech a pokročilých metodách řízení, 
organizace a logistiky. Také ve stavebnictví nastávají kaţdý rok změny na jedné straně 
v oblasti stavebních materiálů, na straně druhé pak v oblasti stavebních postupů a řízení. 
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 vytvoření prestiţního sportovního stánku 
V Brně a v jihomoravském kraji chybí větší sportovní stánek pro pořádání 
významých sportovních, kulturních a společenských akcí. Město Brno jiţ 
několik let řeší tuto problematiku, částečně rekonstrukcí haly Rondo, podporou 
BVV nebo podporou výstavby nového multifunkčního objektu v Bohunicích 
 zachování tradice - navázání na historii 
Stadion za Luţánkami má bohatou více neţ 50ti letou sportovní historii. Na 
tomto stadionu získali brněnští fotbalisté mistrovský titul. 
 relativně dobrá dopravní dostupnost  
Po dokončení výstavby tunelu pod ulicí Dobrovského bude mít objekt velmi 
dobré napojení na městský okruh. Pro městské návštěvníky je poloha objektu 
ideální. Pro návštěvníky z rezidenčních čtvrtí Brno-Sever, Brno-Královo Pole je 
poloha objektu také velmi dobrá. Pro návštěvníky 
 přímé napojení na ubytovací zařízení 
Objekt má velmi dobré napojení na ubytovací zařízení. Přímo v blízkosti objektu 
se nachází hotel Bobycentrum s kapacitou 284 lůţek. Ve vzdálenosti 500m od 





 extrémně nákladná investice  
Návrh počítá financování projektu z veřejných rozpočtů, a to částí z rozpočtu 
města Brna a částí z rozpočtu ČR. V současné době ekonomické a hospodářské 
krize, rostoucího schodku veřejných rozpočtů, problémem s veřejnými rozpočty 
států EU, bude prosazení financování z veřejných rozpočtů velmi komplikované. 
Financování ze soukromé sféry je moţné, ale při velmi špatné návratnosti 
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investice, je tento druh financování také prakticky nemoţný. Jak můţeme vidět 
na situaci společnosti Sazka a.s., výstavba multifunkční areny je velikým 
problémem s návratností tohoto projektu i pro takto silnou společnost. 
 prakticky nulová návratnost investice 
Společnost Sazka a.s. postavila velmi kvalitní projekt evropsky významné 
multifunkční haly, která má věškeré příslušenství a servis (sky boxy, zázemí, 
multifunkce, atd.). Tato aréna je velmi efektivně vyuţívána jak pro sportovní, 
tak kulturní akce. I přesto se objevují informace o sníţení ratingu společnosti 
Sazka a.s. na B- z důvodu stále velmi vysokých dluhů vyplývajících ze stavby 
této areny. Pokud se výsledná cena i s úroky pohybuje mezi 8 aţ 12 mld, či 
moţná ještě více, lze předpokládat, ţe návratnost investice bude v horizontu 100 
a více let. I přesto, ţe se jedná o stavbu v řádově niţších cifrách, lze 
předpokládat, ţe by takovýto scénař mohl nastat i v tomto případě. 
 při velmi úspěšném projektu pouze úhrada provozních nákladů 
Budu pokračovat na demonstraci na příkladu společnosti Sazka a.s. a stavby 
multifunkční areny. Při velmi efektivním vyuţívání areny je dosaţeno úhrady 
pouze nákladů souvisejících s provozem areny.  
 nákladnější projekt oproti výstavby multifunkční haly na greenfieldu 
Pokud je nutné do projektu zahrnout také demoliční práce, znamená to 
významné prodraţení oproti variantě na greenfieldu. Varianta vyuţití 
greenfieldu by také měla výhodu v tom, ţe by hala nebyla do takové míry 
limitovaná okolními objekty. Hala na greenfieldu by také mohla stírat další 
negativní stránky (problém s hlukem, problém s hlukem při výstavbě, problém s 
negativními vlivy při výstavbě, lepší dopravní dostupnost, atd.) 
 problémy při demolici a výstavbě  
Zatíţení okolí extrémní prašností, hlučností, otřesy. Při takovéto razantní změně 
je moţné ohroţení arboreta, přilehlých podzemích garáţí a dalších sousedních 
objektů. Také okolní bytové domy by zcela jistě byly vyznamně zasaţeny 
prašností a hlučností, v případě hlubinného pilotování mohou nastat problémy i 
se statikou okolních budov. 
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 relativně špatná dopravní napojenost 
I přesto ţe se objekt nachází v centru Brna, a do budoucnosti bude velmi dobře 
napojen na městský okruh prostřednictvím tunelu pod ulicí Dobrovského, je 
dostupnost stadionu s ohledem na letiště, autobusové a vlakové nádraţí, velmi 
špatná. Napojení na dálniční tah nebude ani po dokončení městského okruhu 
tunelem pod ulicí Dobrovského ideální, a to především z důvodu jen jednoho 
jízdího pruhu na Poříčí směrem z Hlinek do Ţabovřesek. 
 problém se vznikem hluku při zejména koncertních akcích  
I z tohoto důvodu je stále více koncertů pořádáno např. na louce za městem. V 
takovéto husté zástavbě se navíc bude objevovat problém s hlukem ve večerních 
hodinách a to i ze sportovních a jiných společenských a kulturních akcí. 
 demolicí a totální přestavbou přijde objekt o bývalý charakter a historickou 
hodnotu 
Betonové monstrum 30 metrů vyské není dle mého názoru nutné stavět v husté 
městské zástavbě, spíše bych vyuţil vhodný greenfield na okraji města. 
 30 metrů vysoký stadion výrazně změní vzhled celé oblasti 
V okolí se náchází Luţánecký park, na opačné straně pak Arboretum Mendlovy 
University. Tento objekt by významně změnil ráz celé oblasti. 
 konstrukce s kompletně nekrytou střechou bude nevýhodou v podzimním a 
zimním období pro pořádání koncertních a jiných kulturních akcí 
Vyuţití objektu k provozování sportovních, kulturních a společenských akcí 
bude problematické v zimních obdobích kvůli velkému přívalu sněhu nebo v 
ostatních ročních obdobích kvůli velkému přívalu deště. Konstrukce střechy se 




 moţnost pořádání větších kulturních akcí, např koncertů, významných 
sportovních událostí 
Město Brno můţe pořádat kulturní a jiné společenské akce v hale Rondo nebo na 
BVV. Významné sportoviště má město Brno v podobě Masarykova okruhu, 
další významná sportoviště městu Brnu chybí, pominu-li halu Rondo jako 
zázemí hokeje, fotbalový stadion na Srbské, golfové hřiště Jinačovice a další 
sportoviště. Vytvoření většího sportovního stánku by zajisté byl velký přínos pro 
prestiţ města Brna, otevřela by se zde moţnost spolupodílet se na moţném 
pořádání Olympijských her, případně i menších sportovních akcí. 
 posílení významu města Brna v oblasti sportovní a kulturní turistiky 
Pořádání kulturních, společenských a sportovních akcí znamená také nárust 
pozitivní reklamy v médiích pro město Brno. Tímto město Brno získává přínosy 
z reklamy, která je úplně zdarma. Účastí diváků na kulturních akcích pak vzniká 
pozitivní turistický ruch, který má, aţ na vyjímky (známá problematická 
fotbalová utkání), blahodárný vliv pro ekonomiku města a jejich obyvatel.  
 volba preference víceúčelový objekt Luţánky vs. Bohunice 
Ţe město Brno víceúčelový objekt pro konání sportovních, kulturních a 
společenských akcí potřebuje je jasné, otázkou však zústává, která varianta, 
bude pro město Brno a především jeho obyvatele nejlepší. V případě výstavby 
areny v Bohunicích se počítá s investicí ze soukromého sektoru. V případě 





 vytvoření konkurence BVV a Rondo  
Vytvořením dalšího městského prostoru pro moţnost konání kulturních a 
společenských akcí by byla také vytvrořena velmi silná konkurence pro BVV a 
halu Rondo. V současné době se zvyšují kapacity BVV přistavěním nového 
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pavilonu a plánováním stavby dalších nových pavilonů. Hala Rondo prochází 
kompletní rekonstrukcí.  Náklady na přestavbu bez sousedního parkovacího 
domu se odhadují na téměř 400 milionů korun. 
 zatíţení okolí sportovními problémy jako je řádění vandalů, moţné poškození 
arboreta a přilehlých objektů 
Pořádání sportovních akcí má v poslední době i jeden významný neduh a to je 
řádění fotbalových chuligánů. Toto je pro kaţdé město a hlavně obyvatele 
tohoto města velkým problémem. Především řádění těchto fanoušků v ulicích, v 
restauracích a v dopravních prostředcích působí značné škody. Významnou 
hrozbou tohoto areálu je vniknutí do arboreta Mendlovy university, kde by 
mohly vzniknout velmi rozsáhlé a obtíţně nahraditelné škody. 
 volba preference víceúčelový objekt Luţánky vs. Bohunice 
Ţe město Brno víceúčelový objekt pro konání sportovních, kulturních a 
společenských akcí potřebuje je jasné, otázkou však zústává, která varianta, 
bude pro město Brno a především jeho obyvatele nejlepší. V případě výstavby 
areny v Bohunicích se počítá s investicí ze soukromého sektoru. V případě 
Luţneckého stadionu se jedná o investici z veřejných peněz. 
 riziko znepřátelení se s různými zájmovými skupinami a dalšími osobami, které 
mohou výstavbu značně komplikovat 
V takto velikém projektu hraje roli celá řadu různých zájmových skupin, tzv. 
stakeholders, kteří mají určitý zájem na tom, co z daného objektu bude a co ne. 
Za významné stakeholders bych v tomto případě označil: 
1) Vlastníci přilehlých objektů - mají zájem na tom, aby dané nemovitosti 
prodali investorovi za extrémní částky, případně na tom, aby se s 
objektem začalo něco dít a jim stoupla šance nemovitosti zpeněţit, či 
jinak výhodně vyuţít. 
2) Sportovní spolky - mají zájem, aby vznikl co nejlepší objekt, s nejširším 
moţným vyuţitím, k dispozici pro širokou veřejnost. 
3) Fanoušci fotbalu a kultury - mají zájem, aby vznikl co nejlepší, 
nejluxusnější a nejexklusivnější sportovní stánek. Samozřejmně za 
nejkratší dobu. 
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4) Ekologické organizace - mají zájem, aby na místě nebyla porušována 
příroda, aby nedošlo k poškození arboreta, aby  nebyly činěny velké 
zásahy do krajiny, aby nebyl měněn výrazně krajinný ráz. 
5) Politické organizace - mají zájem, aby řešením tohoto tématu oslovovali 
své voliče a rozšiřovali voličskou základnu 








 vytvoření prestiţního sportovního stánku 
V Brně a v jihomoravském kraji chybí větší sportovní stánek pro pořádání 
významých sportovních, kulturních a společenských akcí. Město Brno jiţ 
několik let řeší tuto problematiku, částečně rekonstrukcí haly Rondo, podporou 
BVV nebo podporou výstavby nového multifunkčního objektu v Bohunicích 
 zachování tradice - navázání na historii 
Stadion za Luţánkami má bohatou více neţ 50ti letou sportovní historii. Na 
tomto stadionu získali brněnští fotbalisté mistrovský titul. 
 relativně dobrá dopravní dostupnost  
Po dokončení výstavby tunelu pod ulicí Dobrovského bude mít objekt velmi 
dobré napojení na městský okruh. Pro městské návštěvníky je poloha objektu 
ideální. Pro návštěvníky z rezidenčních čtvrtí Brno-Sever, Brno-Královo Pole je 
poloha objektu také velmi dobrá. Pro návštěvníky 
 přímé napojení na ubytovací zařízení 
Objekt má velmi dobré napojení na ubytovací zařízení. Přímo v blízkosti objektu 
se nachází hotel Bobycentrum s kapacitou 284 lůţek. Ve vzdálenosti 500m od 





 velmi nákladná investice  
Celkový objem poţadovaných finančních prostředků by velmi závisel na 
současném technickém stavu a především náročnosti samotné rekonstrukce. 
Současný předpoklad financování projektu z veřejných rozpočtů, a to částí z 
rozpočtu města Brna a částí z rozpočtu ČR, bude v současné době ekonomické a 
hospodářské krize, rostoucího schodku veřejných rozpočtů, problémem s 
veřejnými rozpočty států EU, velmi sloţitě politicky prosaditelný. Financování 
ze soukromé sféry je moţné, ale při velmi špatné návratnosti investice, je tento 
druh financování také prakticky nemoţný. Jak můţeme vidět na situaci 
společnosti Sazka a.s., výstavba multifunkční areny je velikým problémem s 
návratností tohoto projektu i pro takto silnou společnost. 
 velmi dlouhá návratnost investice 
Společnost Sazka a.s. postavila velmi kvalitní projekt evropsky významné 
multifunkční haly, která má věškeré příslušenství a servis (sky boxy, zázemí, 
multifunkce, atd.). Tato aréna je velmi efektivně vyuţívána jak pro sportovní, 
tak kulturní akce. I přesto se objevují informace o sníţení ratingu společnosti 
Sazka a.s. na B- z důvodu stále velmi vysokých dluhů vyplývajících ze stavby 
této areny. Pokud se výsledná cena i s úroky pohybuje mezi 8 aţ 12 mld, či 
moţná ještě více, lze předpokládat, ţe návratnost investice bude v horizontu 100 
a více let. I přesto, ţe se jedná o stavbu v řádově niţších cifrách, lze 
předpokládat, ţe by takovýto scénař nastal i v tomto případě.  
 při velmi úspěšném projektu pouze úhrada provozních nákladů + moţnost 
tvorby drobného zisku 
Budu pokračovat na demonstraci na příkladu společnosti Sazka a.s. a stavby 
multifunkční areny. Při velmi efektivním vyuţívání areny je dosaţeno úhrady 
pouze nákladů souvisejících s provozem areny.  
 špatný technický stav - nákladná a komplikovaná rekonstrukce 
Je otázkou odborného posouzení, zda-li by byla moţná pouze sanace stávajícího 
objektu s rekonstrukcí nebo by bylo vhodnější provést demolici objektu a 
vystavět objekt nový - obdobné konstrukce. 
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 problematická rekonstrukce tak aby stadion splňoval všechny poţadavky 
ligového fotbalu a úrovně uefa a fifa 
Na tento problém naráţeli stavebníci při řešení stadionu Luţánky uţ od 
prvopočátku. Nedostatečná vzdálenost tribun od hrací plochy, nemoţnost 
instalovat místa k sezení na stávající ochozy, nedostatečné zázemí a spousta 
dalších problémů vypovídají o extrémní náročnosti rekonstrukce tohoto stadionu 
a to jak po technické tak po finanční stánce. 
 špatná moţnost parkování - nutnost vystavění podzemních garáţí 
U objektu je velmi špatná moţnost parkování. Částečně by parkování bylo 
moţné vyřešit částečnou blokací ulice Drobného, dostupné by byly maximálně 
dva jízdní pruhy v délce cca 500 - 800 metrů, odhadem by mohlo být tímto 
opatřením vytvořeno 200 - 500 parkovacích míst. Dalším řešením by bylo 
postavit ve středu stadionu podzemní garáţe, tato varianta by ale celou 
rekonstrukci prodraţila o několik set milionů korun.  
 nákladnější rekonstrukce oproti výstavby multifunkční haly na greenfieldu 
Pokud je nutné do projektu zahrnout také rekonstukční, případně demoliční 
práce, znamená to významné prodraţení oproti variantě na greenfieldu a to o 
několik desítek procent. 
 konstrukce s nekrytou střechou bude nevýhodou v podzimním a zimním období 
pro pořádání koncertních a jiných kulturních akcí 
Vyuţití objektu k provozování sportovních, kulturních a společenských akcí 
bude problematické v zimních obdobích kvůli velkému přívalu sněhu nebo v 
ostatních ročních obdobích kvůli velkému přívalu deště. Konstrukce střechy se 
zásuvným mechanismem by zase výrazně zvýšila cenu a náročnost celé stavby. 
 problémy při demolici a výstavbě  
Zatíţení okolí extrémní prašností, hlučností, otřesy. Při takovéto razantní změně 
je moţné ohroţení arboreta, přilehlých podzemích garáţí a dalších sousedních 
objektů. Také okolní bytové domy by zcela jistě byly vyznamně zasaţeny 
prašností a hlučností, v případě hlubinného pilotování mohou nastat problémy i 
se statikou okolních budov. 
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 relativně špatná dopravní napojenost 
I přesto ţe se objekt nachází v centru Brna, a do budoucnosti bude velmi dobře 
napojen na městský okruh prostřednictvím tunelu pod ulicí Dobrovského, je 
dostupnost stadionu s ohledem na letiště, autobusové a vlakové nádraţí, velmi 
špatná. Napojení na dálniční tah nebude ani po dokončení městského okruhu 
tunelem pod ulicí Dobrovského ideální, a to především z důvodu jen jednoho 
jízdího pruhu na Poříčí směrem z Hlinek do Ţabovřesek. 
 problém se vznikem hluku při zejména koncertních akcích  
I z tohoto důvodu je stále více koncertů pořádáno např. na louce za městem. V 
takovéto husté zástavbě se navíc bude objevovat problém s hlukem ve večerních 





 moţnost pořádání větších kulturních akcí, např koncertů, významných 
sportovních událostí 
Město Brno můţe pořádat kulturní a jiné společenské akce v hale Rondo nebo na 
BVV. Významné sportoviště má město Brno v podobě Masarykova okruhu, 
další významná sportoviště městu Brnu chybí, pominu-li halu Rondo jako 
zázemí hokeje, fotbalový stadion na Srbské, golfové hřiště Jinačovice a další 
sportoviště. Vytvoření většího sportovního stánku by zajisté byl velký přínos pro 
prestiţ města Brna, otevřela by se zde moţnost spolupodílet se na moţném 
pořádání Olympijských her, případně i menších sportovních akcí. 
 posílení významu města Brna v oblasti sportovní a kulturní turistiky 
Pořádání kulturních, společenských a sportovních akcí znamená také nárust 
pozitivní reklamy v médiích pro město Brno. Tímto město Brno získává přínosy 
z reklamy, která je úplně zdarma. Účastí diváků na kulturních akcích pak vzniká 
pozitivní turistický ruch, který má, aţ na vyjímky (známá problematická 
fotbalová utkání), blahodárný vliv pro ekonomiku města a jejich obyvatel.  
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 volba preference víceúčelový objekt Luţánky vs. Bohunice 
Ţe město Brno víceúčelový objekt pro konání sportovních, kulturních a 
společenských akcí potřebuje je jasné, otázkou však zústává, která varianta, 
bude pro město Brno a především jeho obyvatele nejlepší. V případě výstavby 
areny v Bohunicích se počítá s investicí ze soukromého sektoru. V případě 





 vytvoření konkurence BVV a Rondo  
Vytvořením dalšího městského prostoru pro moţnost konání kulturních a 
společenských akcí by byla také vytvrořena velmi silná konkurence pro BVV a 
halu Rondo. V současné době se zvyšují kapacity BVV přistavěním nového 
pavilonu a plánováním stavby dalších nových pavilonů. Hala Rondo prochází 
kompletní rekonstrukcí.  Náklady na přestavbu bez sousedního parkovacího 
domu se odhadují na téměř 400 milionů korun. 
 zatíţení okolí sportovními problémy jako je řádění vandalů, moţné poškození 
arboreta a přilehlých objektů 
Pořádání sportovních akcí má v poslední době i jeden významný neduh a to je 
řádění fotbalových chuligánů. Toto je pro kaţdé město a hlavně obyvatele 
tohoto města velkým problémem. Především řádění těchto fanoušků v ulicích, v 
restauracích a v dopravních prostředcích působí značné škody. Významnou 
hrozbou tohoto areálu je vniknutí do arboreta Mendlovy university, kde by 
mohly vzniknout velmi rozsáhlé a obtíţně nahraditelné škody. 
 volba preference víceúčelový objekt Luţánky vs. Bohunice 
Ţe město Brno víceúčelový objekt pro konání sportovních, kulturních a 
společenských akcí potřebuje je jasné, otázkou však zústává, která varianta, 
bude pro město Brno a především jeho obyvatele nejlepší. V případě výstavby 
areny v Bohunicích se počítá s investicí ze soukromého sektoru. V případě 
Luţneckého stadionu se jedná o investici z veřejných peněz. 
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 riziko znepřátelení se s různými zájmovými skupinami a dalšími osobami, které 
mohou výstavbu značně komplikovat 
V takto velikém projektu hraje roli celá řadu různých zájmových skupin, tzv. 
stakeholders, kteří mají určitý zájem na tom, co z daného objektu bude a co ne. 
Za významné stakeholders bych v tomto případě označil: 
1) Vlastníci přilehlých objektů - mají zájem na tom, aby dané nemovitosti 
prodali investorovi za extrémní částky, případně na tom, aby se s 
objektem začalo něco dít a jim stoupla šance nemovitosti zpeněţit, či 
jinak výhodně vyuţít. 
2) Sportovní spolky - mají zájem, aby vznikl co nejlepší objekt, s nejširším 
moţným vyuţitím, k dispozici pro širokou veřejnost. 
3) Fanoušci fotbalu a kultury - mají zájem, aby vznikl co nejlepší, 
nejluxusnější a nejexklusivnější sportovní stánek. Samozřejmně za 
nejkratší dobu. 
4) Ekologické organizace - mají zájem, aby na místě nebyla porušována 
příroda, aby nedošlo k poškození arboreta, aby  nebyly činěny velké 
zásahy do krajiny, aby nebyl měněn výrazně krajinný ráz. 
5) Politické organizace - mají zájem, aby řešením tohoto tématu oslovovali 
své voliče a rozšiřovali voličskou základnu 
A také celá rada dalších zájmových skupin s dalšími různými poţadavkami. 
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4.5. Výstup ze SWOT analýz 
 
Na základě těchto SWOT analýz mně vychází, ţe uvedené varianty nejsou 
pondikatelsky uskutečnitelné. SWOT analýzy jsou silně nevyváţené, protoţe slabé 
stránky a hrozby významně převyšují silné stránky a příleţitosti projektu. Pokud by tyto 
varianty byly prosazeny politickou vůlí a financovány z veřejných rozpočtů, pak bude 
projekt nějakou formou rekonstuován. V opačném případě vyuţití privátního sektoru  
není moţné ufinancovat nákladnou rekonstrukci nebo demolici a následnou výstavbu, 
především z důvodu velmi dlouhé návratnosti vloţených prostředků. Proto jsem se 
zaměřil na vytvoření vlastních návrhů, jakým způsobem brownfield revitalizovat.  
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5. Vlastní návrhy řešení 
 
Výstavba víceúčelového objektu určeného pro  
1) bydlení  
2) podnikání 
3) kulturní, společenské a sportovní činnost 
4) odpočinek 
Maximální vyuţití stávající konstrukce, současného objektu.  
Zachování typických prvků původní kostrukce s důrazem na zachování současného 
krajinného rázu. 
Revitalizace finančními prostředky ze soukromého sektoru a fondů EU. 
 
Návrh počítá s vyuţitím východní části ochozu pro vestavbu bytové jednotky s jedním 
nebo dvěmi nadzemními podlaţími. V této východní části je moţno vyuţití 2500 - 5000 
m
2
 podlahové plochy v závislosti na zvoleném řešení s jedním nebo dvěmi nadzemními 
podlaţími.  
Západní část ochozu by byla vyuţita pro komerční, sportovní, kulturní a společenské 
účely, současné prostory by byly rozšířeny s moţným vyuţitím cca 1000 - 2000 m2 
podlahové plochy pro komerční prostory (obchody, kanceláře, restaurace, kavárna, 
solná jeskyně), společenské prostory (pro zájmové krouţky) a pro sportovní činnosti 
(fitness centrum, posilovna, sauna), apod.  
Uvnitř bývalého stadionu je k dispozici cca 7000 - 8000 m2 rovné travnaté plochy, která 
by mohla být vyuţita ke sportovním účelům nebo například jako místo pro odpočinek 
vysázením parku na části této plochy.  
Na východní straně od objektu se nachází volná travnatá plocha o velikosti cca 8000 m2. 
Tato plocha by mohla být vyuţita jako místo pro sportovní účely vytvořením 
fotbalových, volejbalových, basketbalových nebo jiných hrišť. Tato travnatá plocha by 
také mohla být vyuţita jako místo pro odpočinek vysázením parku. Zároveň počítám s 
touto plochou jako s moţnou alternativou při neúspěchu navrhovaného řešení. Výstavba 
multifunkčního objektu na této ploše s podlahovou plochou 10 000 - 30 000 m2  je 
alternativou k navrhovanému řešení. Tato alternativa přicházi v momentu, kdy bude 
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Obr. 6: Vlastní návrh řešení 
 
Zdroj: Mapy.cz. [online]. 2010. Dostupné z <http:/www.mapy.cz>., vlastní zpracování 
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5.1. Popis společnosti 
 
Obchodní firma: Luţánecký ráj, s.r.o. 
Datum zaloţení: 1.1.2011 
Sídlo: Královopolská 20, Brno 612 00 
Předmět podnikání:  
 provádění staveb, jejich změn a odstraňování,  
 projektová činnost ve výstavbě 
 realitní činnost 
 správa a údrţba nemovitostí 
 inţenýrská činnost v investiční výstavbě 
Počet společníků: 1 
Základní kapitál: 200 000 Kč 








Obr. 7: Navrhovaná organizační struktura. Zdroj: vlastní zpracování 
  










Společnost uvaţuje o vyuţívání pracovníků na ţivnostenský list (ŢL), případně formou 
smlouvy o dílo (SOD). Pracovníci budou rozděleni do pracovních čet způsobem, aby 
byly vţdy pracovní čety plně vyuţity. Tohoto dosáhneme sestrojením kvalitního 
cyklogramu. 
 
Rozvrzění pracovních čet můţe být například následujícím způsobem: 
 
Četa pro demoliční práce: 4x řidič, 4x pracovník se sbíječkou, 8x pomocní pracovníci 
Četa pro výkopové práce: 4x řidič, 6x pomocní pracovníci 
Četa pro provádění osazování betonových prvků: 2x jeřábník, 2x svářeč, 8x pomocní 
pracovníci 
Četa pro betonářské práce: 2x jeřábník, 2x armovač, 2x svářeč, 2x zedník, 4x pomocní 
pracovníci 
Další pracovní čety. 
Vyuţití pracovníků na SOD: architekt, projektant, geodet, statik, odborník na vady a 
poruchy, účetní, právník 
 
Doplňkové činnosti: statická sanace objektu, mikropilotáţ nebo pilotáţ a další náročné 
činnosti formou outsourcingu. 
 








 není nutné pouţít veřejné finance 
Návrh počítá s revitalizací brownfieldu pomocí soukromých zdrojů s vyuţitím 
financování z EU. Dle mého názoru je toto jediný důvod, jakým způsobem lze 
v současné době napjatých veřejných rozpočtů objekt revitalizovat. 
 projekt počítá s rozumnou finanční návratností 
Pokud developer půjde cestou prodeje nemovitostí, návratnost nastane v 
okamţiku prodeje přibliţně 60 – 90 % objektu v závislosti na celé řadě aspektů. 
V případě cesty způsobem pronájmů, lze návratnost projektu očekávat v průběhu 
několika let v závislosti na celé řadě aspektů. 
 ideální rezidenční oblast 
Lokalika nabízí jedinečný výhled na jedné straně na arboretum a dominantu 
Mendlovy university, na druhé straně pak na park Luţánky a přilehlou zástavbu. 
Jak jsem jiţ zde uvedl v okolí se nabízí téměř ideální občanská vybavenost – 
obchody, moţnost provozovat tenis, squash, badminton, plavání a další sporty. 
Zastávka městské hromadné dopravy se nachází přímo před objektem. V okolí je 
celá řada základních, středních i vysokých škol. 
 exklusivní lokalita vyjímečného charakteru 
Obdobná residenční lokalita se ve městě Brně nachází jen ve velmi omezené 
míře. Pouze několik málo ulic u hradu Špilberk a v Ţabovřeskách lze 
přirovnávat k této residenční oblasti a to na základě výhledu do zeleně. Ostatní 
sluţby, které tento objekt nabízí, zejména sluţby sportovního charakteru a 
nákupní moţnosti jsou pro město Brno velmi exklusivní. Dostupnost zeleně a 
výhledu do zeleně, moţnosti sportovního vyuţtí a nákupní dostupnost činí 




 velmi dobrá dopravní dostupnost 
Objekt je vzdálený chůzí cca 10 - 15 minut od centra města. Zastávka městské 
hromadné dopravy je přímo před objektem. Objekt lemuje čtyřproudová silnice.  
 bydlení, odpočinek a sport na jednom místě 
Kombinace všech těchto faktorů činí z tohoto objektu exklusivní residenční 
lokalitu. 
 zachování typických prvků původní kostrukce  
Řešení typické právě pro brownfields. Vyuţití stávající kostrukce, prvků této 
konstrukce pro kostrukci novou. Tyto prvky vdechnou nové konstukci historický 
ráz a neopakovatelnou podobu. 





 ukončení existence ligového fotbalového stadionu 
Fotbalový stadion za Luţánkami byl necelých 50 let velmi oblíbenou arenou, na 
kterou má celá řada obyvatel města Brna velmi pěkné vzpomínky.  
 náročné technické řešení přestavby východního ochozu na bytovou jednotku 
Přestavba východního ochozu na bytovou jednotku by byla v kaţdém případě 
problematická, především z důvodu nutnosti připravit technické řešení na míru. 
 nutnost sanace vad a poruch celého objektu, potřeba důkladného zajištění 
statické stability objektu 
Objekt je v havarijním stavu, je potřeba provést sanaci vad a poruch, které 
ovlivňují stabilitu celé stavby. Vady a poruchy pohledového rázu nemají pro 
projekt negativní vliv. 
 nutnost změny územního plánu 
V současné době se jedná o místo pro rekreaci a sport. 





 vyuţití záchranného řešení, které počítá s rekonstukcí stadionu a výstavbou 
multifunkční bytové jednotky na východní ploše mezi stadionem a arboretem 
V případě odmítnutí přestavby stadionu na multifunkční bytovou jednotku, lze 
vyuţít alternativního řešení. Výstavba multifunkčního objektu na ploše na 
východ od stadionu s podlahovou plochou 10 000 - 30 000 m2  je alternativou 
k navrhovanému řešení. Tato alternativa přicházi v momentu, kdy bude jasné, ţe 
představitelé města nesouhlasí se změnou stadionu na víceúčelový bytový 
objekt. 
 podpora EU 
Vyuţití dotací z EU pomohou sníţit dobu návratnosti celého projektu. Ale i tato 






 nepruţnost vedení města Brna měnit koncepci revitalizace stadionu 
Významnou hrozbou uskutečnění tohoto projektu je neochota představitelů 
města Brna zahrnout toto řešení do koncepce revitalizace Ponavy. 
 riziko znepřátelení se s různými zájmovými skupinami a dalšími osobami, které 
mohou výstavbu značně komplikovat 
V takto velikém projektu hraje roli celá řadu různých zájmových skupin, tzv. 
stakeholders, kteří mají určitý zájem na tom, co z daného objektu bude a co ne. 
Za významné stakeholders bych v tomto případě označil: 
1) Vlastníci přilehlých objektů - mají zájem na tom, aby dané nemovitosti 
prodali investorovi za extrémní částky, případně na tom, aby se s 
objektem začalo něco dít a jim stoupla šance nemovitosti zpeněţit, či 
jinak výhodně vyuţít. 
2) Sportovní spolky - mají zájem, aby vznikl co nejlepší objekt, s nejširším 
moţným vyuţitím, k dispozici pro širokou veřejnost. 
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3) Fanoušci fotbalu a kultury - mají zájem, aby vznikl co nejlepší, 
nejluxusnější a nejexklusivnější sportovní stánek. Samozřejmně za 
nejkratší dobu. 
4) Ekologické organizace - mají zájem, aby na místě nebyla porušována 
příroda, aby nedošlo k poškození arboreta, aby  nebyly činěny velké 
zásahy do krajiny, aby nebyl měněn výrazně krajinný ráz. 
5) Politické organizace - mají zájem, aby řešením tohoto tématu oslovovali 
své voliče a rozšiřovali voličskou základnu 
A také celá rada dalších zájmových skupin s dalšími různými poţadavkami. 
 
 
5.3. Porterova analýza 
 
Vyjednávací síla dodavatelů 
V projektu počítám se stavbou pomocí vlastní stavební společností. V tomto případě se 
bude jednat o celou řadu dodavatelů, mezi kterými panuje značná konkurence. Pro 
zajištění projektu bude třeba zajistit např. oplocení, jeřáb, lešení, bednění, stavební 
materiál - cement, cihly, vápno, beton, výstuţ, 
Další dodavatelé jsou např. projektant, rozpočtář, architekt, geodet. 
 
Vyjednávací síla odběratelů 
Odběratelé jsou kupující nemovitostí, případně nájemci nemovitostí. Tento projekt je 
zaměřený na cílovou skupinu střední a vyšší společenské třídy. U této cílové skupiny 
nedochází k takovému razantnímu poklesu příjmů, v případě ekonomického úpadku 
ČR, jako u lidí s niţšími příjmy. Odběratelé příliš velikou sílu nemají, protoţe je projekt 
vyjímečný a také jedinečný. Developer se bude snaţit prodat část nemovitostí jiţ před 
zahájením samotné výstavby. 
 
Hrozba vstupu substitutů 
Hrozba vstupu stubstitutů je značná, protoţe v případě ekonomického úpadku mohou 
potencionální odběratelé sáhout po levnějším méně komfortním substitutu. Takovýchto 
substitutů se nachází v okolí celá řada, i přesto patří Brno sever mezi vyhledávanou 
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residenční lokalitu. Toto vypovídá o tom, ţe dostupné substituty tady budou, ale jejich 
cena do budoucna výrazně neklesne. Kupříkladu v současné době jsou nabídky ke koupi 
na ulici Drobného byt za cenu 40 000 - 50 000 Kč za m2 v závislosti na konkrétní 
lokalitě stáří, stavu a velikosti.  
 
Hrozba vstupu konkurentů 
Hrozba vstupu konkurentů není tolik významá, protoţe jsou v tomto odvětví velmi 
vysoké bariery vstupu, z důvodu vysoké finanční, časové a organizační náročnosti 
projektu. 
 
Rivalita konkurenčního prostředí 
V případě realizace projetku by se jednalo o vyjímečné bytové, sportovní, odpočinkové 
a společenské centrum s exklusivní dostupností do centra města Brna. Umístění tohoto 
objektu u husté zeleně dodává tomuto objektu další úroveň exklusivity. Vyjímečnost 
tohoto projektu minimalizuje příleţitost konkurence vytvořit obdobný projekt. 
 
 
5.4. Marketingový mix 4P 
 
Produkt  
Produktem jsou nemovitosti určené k prodeji a k pronájmu. Ve  východní části je 
moţno vyuţití 2500 - 5000 m2 podlahové plochy v závislosti na zvoleném řešení s 
jedním nebo dvěmi nadzemními podlaţími.  
Západní část ochozu by byla vyuţita pro komerční, sportovní, kulturní a společenské 
účely, současné prostory by byly rozšířeny s moţným vyuţitím cca 1000 - 2000 m2 
podlahové plochy pro komerční prostory (obchody, kanceláře, restaurace, kavárna, 
solná jeskyně), společenské prostory (pro zájmové krouţky) a pro sportovní činnosti 
(fitness centrum, posilovna, sauna), apod.  
Doplňkovým produktem jsou také např. reklamní sluţby.  
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Cena  
Cena nabízených bytových nemovitostí (východní části) se bude pohybovat podle 
pesimistické, optimistické, střední varianty v úrovni 60 000 - 90 000 za m2. Cena se 
také bude měnit v závislosti na konkrétní lokalitě bytu, výhledu, velikosti, vybavení a 
také v závislosti na čase, kdy se nemovitost prodá. Návrh počítá se slevovou politikou 
při koupi nemovitosti před zahájením stavby samotného projektu. 
Cena nabízených nebytových nemovitostí (západní část) se bude pohybovat podle 
variant pesimistické, optimistické, střední varianty v úrovni 40 000 - 70 000 m2. Tato 
cena se bude měnit v závislosti na konkrétní poloze, velikosti. Návrh počítá s vyšším 
vyuţitím pronájmu této plochy. 
 
Distribuce 
Nabízené nemovitosti budou distribuovány prostřednictvím unikátního aukčního 
systému. Nabídka vybraných nemovitostí poběţí několik měsíců, nejvyšší nabídka po 
uplynuté době obdrţí právo koupit tuto nemovitost za vydraţenou cenu. Nemovitosti 
budou také nabízeny realitními kancelářemi. Prostřednictvím internetu budou 
nemovitosti nabízeny na zahraničních serverech jako velmi výhodná investice. 
 
Propagace 
Propagace bude probíhat formou reklamy na rekonstruovaném objektu. Prodej a 
pronájem bude také sjednáván pomocí realitních kanceláři. V neposlední řadě bude 
prodej a pronájem nabízen prostřednictvím kvalitních internetových stránek. Nedílnou 
součástí propagace bude PR komunikace. 
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5.5. Finanční rozpočet  
 
Finanční rozpočet uvedu ve variantách pesimistických, optimistických a středně 
optimistické varianty.  
Pro zpracování finančího rozpočtu jsem vycházel ze znalostí z Ústavu soudního 
inţenýrství, oboru Realitní inţenýrství. 
 
Vycházím z Cenových ukazatelů ve stavebnictví pro rok 2010 kategorie 803.5 Domy 
bytové netypové, kde je cena pro svislou nosnou konstrukce monolitickou betonovou 
plošnou   6037 Kč / m3 obestavěného prostoru. (4) 
 
Pokud uvaţujeme průměrnou podlahovou plochu východní části objektu 4000 m2, bude 
obestavěný prostor v případě dvoupatrové budovy cca 24 000 m3. Pak výchozí cena 
výstavby východní části bude 144 888 000 Kč. K této ceně přičtu v závislosti na 
pesimistické, optimistické a středně optimistické variantě určité náklady na sanaci vad a 
poruch a statistické zajištění a naopak odečtu patřičné procento, kdy vyuţiji stávající 
konstrukci. 
Koeficient který vyjadřuje procentuální hodnotu daného úkonu z výchozí ceny. 
Základy,zvláštní zakládání 7,3 % 
Svislé a kompletní konstrukce 21,8% 
 
Náklady na výstavbu východní části 
pesimistická optimistická středně optimistická
Výchozí cena 144 880 000 Kč 144 880 000 Kč 144 880 000 Kč
Vady a poruchy 10 000 000 Kč 2 000 000 Kč 5 000 000 Kč
Statika 50 000 000 Kč 10 000 000 Kč 20 000 000 Kč
Vyuţití stávající konstrukce
Svislé a kompletní konstrukce 21,80% 4% 16% 10%
1 263 354 Kč 5 053 414 Kč 3 158 384 Kč
Základy,zvláštní zakládání 7,30% 10% 30% 20%
1 057 624 Kč 3 172 872 Kč 2 115 248 Kč
Výsledná cena po úpravách 202 559 022 Kč 148 653 714 Kč 164 606 368 Kč
 
 Tab. 4: Náklady na výstavbu východní části. Zdroj: Vlastní zpracování   
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Náklady na výstavbu západní části. Západní 1500 m2 podlahové plochy, cca 9000 m3 
obestavěného prostoru.  
Vycházím z Cenových ukazatelů ve stavebnictví pro rok 2010 kategorie 801 Budovy 
občanské výstavby, kde je průměrná cena pro svislou nosnou konstrukce monolitickou 
betonovou plošnou   7871 Kč / m3 obestavěného prostoru. Oproti východní straně je zde 
cca 70 % konstukce jiţ postaveno. Výchozí cena výstavby západní části bude  
70 839 000 Kč. 
Koeficient který vyjadřuje procentuální hodnotu daného úkonu z výchozí ceny. 
Zemní práce 3,4 % 
Základy,zvláštní zakládání 5,9 % 
Svislé a kompletní konstrukce 11,1 % 
Vodorovné konstrukce 6,8 % 
 
pesimistická optimistická středně optimistická
Výchozí cena 70 839 000 Kč 70 839 000 Kč 70 839 000 Kč
Vady a poruchy 30 000 000 Kč 10 000 000 Kč 17 000 000 Kč
Statika 50 000 000 Kč 18 000 000 Kč 25 000 000 Kč
Vyuţití stávající konstrukce
Zemní práce 3,40% 80% 100% 90%
1 926 821 Kč 2 408 526 Kč 2 167 673 Kč
Základy,zvláštní zakládání 5,90% 80% 100% 90%
3 343 601 Kč 4 179 501 Kč 3 761 551 Kč
Svislé a kompletní konstrukce 11,10% 65% 85% 70%
5 111 034 Kč 6 683 660 Kč 5 504 190 Kč
Vodorovné konstukce 6,80% 70% 90% 80%
3 371 936 Kč 4 335 347 Kč 3 853 642 Kč
Výsledná cena po úpravách 137 085 608 Kč 81 231 967 Kč 97 551 944 Kč   
 




Dodatečné náklady na upravu vnitřní plochy o velikosti cca 8000 m2  a východní 
travnaté plochy o rozloze cca 8000 m2 ve výši cca 800 - 2000 Kč/ m2 
 
m2 pesimistická optimistická středně optimistická
Vnitřní plocha 8000 2 000 Kč 800 Kč 1 300 Kč
Cena 16 000 000 Kč 6 400 000 Kč 10 400 000 Kč
Východní venkovní plocha 8000 2 000 Kč 800 Kč 1 300 Kč
Cena 16 000 000 Kč 6 400 000 Kč 10 400 000 Kč
Dohromady 32 000 000 Kč 12 800 000 Kč 20 800 000 Kč
 
Tab. 6: Dodatečné náklady na úpravu vnitřní a východní travnaté plochy. Zdroj: Vlastní 
zpracování   
 
 
Celková výše nákladů 
pesimistická optimistická středně optimistická
Koupě nemovitosti 20 000 000 Kč 5 000 000 Kč 10 000 000 Kč
Východní část - bytová jednotka 212 559 022 Kč 151 653 714 Kč 169 606 368 Kč
Západní část 137 085 608 Kč 81 231 967 Kč 97 551 944 Kč
Dodatečné náklady 32 000 000 Kč 12 800 000 Kč 20 800 000 Kč
Celkové náklady 401 644 631 Kč 250 685 680 Kč 297 958 312 Kč
  
Tab. 7: Celková výše nákladů na výstavbu objektu. Zdroj: Vlastní zpracování   
 
Celková výše výnosů při prodeji celé nemovitosti 
 
Výnosy při prodeji celé nemovitosti
m2 pesimistická optimistická středně optimistická
Východní část - bytová jednotka 4000 60 000 Kč 90 000 Kč 75 000 Kč
Celková cena 240 000 000 Kč 360 000 000 Kč 300 000 000 Kč
Západní část - obchodní, kulturní, 
společenské 1500 40 000 Kč 70 000 Kč 55 000 Kč
Celková cena 60 000 000 Kč 105 000 000 Kč 82 500 000 Kč
Dohromady východní + západní část 300 000 000 Kč 465 000 000 Kč 382 500 000 Kč
cena za m2
 
Tab. 8: Výnosy při prodeji celé nemovitosti. Zdroj: Vlastní zpracování   
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Z následujícího přehledu vidíme, ţe pokud nastane pesimistická varianta výnosů z 
prodeje a optimistická nebo středně optimistická varianta nákladů na výstavbu objektu, 
projekt bude stále ziskový. K upřesnění těchto hodnot dojde aţ po kvalitním statickém 
průzkumu objektu a průzkumu vad a poruch objektu. Hodnoty lze pak pomocí určitých 





Sloţitostí projektu a moţností průtahů na základě různých podnětů od stakeholders 
můţe dojít k prodlouţení harmonogramu o cca 1 - 2 roky 
 
Návrh harmonogramu: 
Změna územního plánu do konce roku 2010. 
Koupě objektu do koce roku 2010. 
Start marketingového mixu a prodeje nemovitostí leden 2011 
Kompletně hotová technická dokumentace březen 2011 
Stavební povolení červen 2011 
Zahájení stavby červen 2011 
Dokončení stavby do konce roku 2013 





5.7. Rizika projektu a opatření pro jejich eliminaci 
 
Odmítnutní ze strany představitelů města, případně odmítnutí územního 
rozhodnutí 
→ alternativní řešení výstavby bytové multifunkční jednotky na východní ploše od 
stadionu 
→ lobování za výhodnost řešení pro všechny strany 
→ vznik iniciativy, která bude prosazovat názor, ţe stadion dopadne stejně jako zimní 
stadion za Luţánkami - demolicí 
 
Prodraţení projektu způsobené nákladnější rekonstrukcí  
→ zvětšení podlahové plochy východní i západní části ochozu. 
→ vyuţití financování z projektů EU 
 
Nízká rentabilita projektu 
→ zvýšení podlahové plochy východní i západní části ochozu. 
→ vyuţití financování z projektů EU 
 
Nepovolení stavebním úřadem 
→ přepracování projektové dokumentace 
  
Nezískání finančních prostředků 
→ vylepšení marketingu a zvýšení prodeje nemovitostí před zahájením stavby 
→ vyuţití venture kapital nebo business angels 
 
Obstrukce ze strany stakeholders 






Tato diplomová práce vznikla, protoţe bych osobně velmi nechtěl, kdyby skončil 
fotbalový stadion za Luţánkami stejně jako stadion hokejový - demolicí. Cílem mé 
práce bylo podat návrh na řešeni vyuţiti pozemku fotbalového stadionu. Abych tento cíl 
splnil, musel jsem se seznámit s teoretickými východisky, s problematikou 
podnikatelského plánu, problematikou developerské činnosti a brownfields a provedl 
jsem potřebné analýzy. Pro zpracování této diplomové práce jsem také hojně vyuţíval 
znalostí nabytých na Ústavu soudního inţenýrství, oboru Realitní inţenýrství, 
především pak pro technické záleţitosti týkající se problematiky výstavby. 
Provedl jsem potřebné analýzy, především SWOT analýzy navrhovaných projektů 
města Brna a na základě těchto provedených analýz jsem ověřil, ţe tyto záměry města 
Brna podnikatelsky realizovatelné nejsou. 
Na základě těchto analýz jsem vytvořil vlastní podnikatelský návrh, který počítá s 
přeměnou stadionu na víceúčelový objekt určený pro bydlení, podnikání, kulturní, 
společenské, sportovní činnosti a odpočinek.  Základními prvky tohoto návrhu jsou: 
Maximální vyuţití stávající konstrukce a současného objektu a zachování typických 
prvků původní kostrukce s důrazem na zachování současného krajinného rázu. Návrh 
počítá s  s vyuţitím východní části ochozu pro vestavbu bytové jednotky s jedním nebo 
dvěmi nadzemními podlaţími o podlahové ploše cca 2500 - 5000 m2. Západní část 
ochozu bude vyuţita pro komerční, sportovní, kulturní a společenské účely, současné 
prostory budou rozšířeny s moţným vyuţitím cca 1000 - 2000 m2 podlahové plochy. 
Uvnitř bývalého stadionu je k dispozici cca 7000 - 8000 m2 rovné travnaté plochy, která 
bude vyuţita ke sportovním účelům nebo například jako místo pro odpočinek 
vysázením parku na části této plochy. Travnatá plocha na východ od stadionu o rozloze 
cca 7000 - 8000 m
2 bude vyuţitá také jako místo ke sportovním účelům nebo místo pro 
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AD  - autorský dozor 
BVV  - Brněnské veletrhy a výstavy 
ČNB - Česká národní banka 
ČSÚ - Český statistický úřad 
DP  - developerský projekt 
FC  - fotbalový klub 
FIFA  - Mezinárodní fotbalová asociace (Fédération Internationale de Football 
Association) 
FS - technicko-ekonomická studie (Feasibility Study) 
HDP  - hrubý domací produkt 
HPP - hlavní pracovní poměr 
KN  - katastr nemovitostí 
KZP  - kontrolní a zkušební plán 
MPO - ministerstvo průmyslu a obchodu 
OP - operační program 
PR  - komunikace s veřejností public relations 
ROP  - regionální operační program 
SLEPT  - sociální, legislativní, ekonomická, politická, technická analýza 
SOD - smlouva o dílo 
SWOT  - silné a slabé stránky, příleţitosti a hrozby 
UEFA - Evropská fotbalová asociace (Union of European Football Associations) 
UR , UP - územní plán 
ŢL - ţivnostenský list 
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